PROJEKT
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UCHWALA NR .....cccnnurnennnee./ 2025
RADY MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY

W sprawie wyrazenia zgody na wniesienie do jednoosobowej spétki m.st. Warszawy pod firma
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Warszawa Pétnoc spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
z siedzibg w Warszawie wkiadu pienieznego na pokrycie nowych udziatéw w podwyzszonym
kapitale zaktadowym Spétki

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. h ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U.z2024 r. poz. 1465, 1572, 1907, 1940) uchwala sie, co nastepuje:

§ 1. Wyraza sie zgode na wniesienie do jednoosobowej spétki m.st. Warszawy pod firma
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Warszawa Pétnoc spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
z siedzibg w Warszawie, zwanej dalej ,,Spétka”, wkiadu pienieznego w wysokosci 2 152 000,00 zt
(stownie: dwoch milionéw stu piecdziesieciu dwdch tysigcy ztotych) na pokrycie 2 152 (stownie: dwéch
tysiecy stu piecdziesieciu dwdch) nowych udziatéw o wartosci 1 000 zt (stownie: jednego tysiaca
ztotych) kazdy, w podwyzszonym kapitale zaktadowym Spoétki.

§ 2. Srodki przeznaczone na wniesienie wktadu pienieznego, o ktérym mowa w § 1, zostang

pokryte z budzetu m.st. Warszawy.
§ 3. Wykonanie uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta Stotecznego Warszawy.
§ 4. 1. Uchwata podlega publikacji w Biuletynie Informacji Publicznej Miasta Stotecznego

Warszawy.
2. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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UZASADNIENIE PROJEKTU UCHWALY RADY MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY

w sprawie wyrazenia zgody na wniesienie do jednoosobowej spétki m.st. Warszawy pod firmg
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Warszawa Pétnoc spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
z siedzibg w Warszawie wkiadu pienieznego na pokrycie nowych udziatéw w podwyiszonym
kapitale zaktadowym Spétki

I.  Wprowadzenie

Zgodnie z ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzqdzie gminnym jednym z zadan wiasnych gminy jest
zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty w zakresie gminnego budownictwa mieszkaniowego.
Ponadto, zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, gmina tworzy warunki do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej.

Wypetniajac ustawowe obowigzki w ww. zakresie oraz majac na uwadze popyt na lokale

o umiarkowanych czynszach, m.st. Warszawa prowadzi polityke polegajaca m.in. na realizacji nowych
inwestycji spotecznego budownictwa mieszkaniowego. Elementem tej polityki jest zaangazowanie
miejskich spétek Towarzystwa Budownictwa Spotecznego w budowe nowych mieszkan na wynajem.
Dziafania te majg na celu rozwdj budownictwa spotecznego na terenie gminy oraz podnoszenie jakosci
przestrzeni publicznej, w tym standardu budynkdéw i lokali.

Niniejszy projekt uchwaty Rady Miasta Stotecznego Warszawy jest przedktadany celem uzyskania zgody
na wniesienie do jednoosobowej spotki m.st. Warszawy dziatajgcej pod firmg Towarzystwo
Budownictwa Spotfecznego Warszawa Pétnoc sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (dalej: ,Spétka”) wkiadu
pienieznego w wysokosci 2 152 000,00 zt, na pokrycie nowych udziatéw w podwyzszonym kapitale
zaktadowym. Uzasadnieniem uchwaty jest pozyskanie czesciowego finasowania pochodzgcego ze
srodkéw Rzagdowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa (RFRM) dia inwestycji polegajacej na budowie
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami na parterze oraz niezbedng infrastruktura
techniczng przy ul. Kolskiej 10 w Warszawie.

Il. Charakterystyka Spotki

1. Powstanie Spoftki

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Warszawa Pétnoc Sp. z 0.0. (pierwotnie: Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego Bemowo sp. z 0.0.), zostato zawigzane aktem notarialnym z dnia

25 paidziernika 2000 r.

2. Kapitat zaktadowy Spotki

Zgodnie z aktualnym wpisem w Krajowym Rejestrze Saqdowym kapitat zaktadowy Spétki wynosi
332.767.000,00 zt i dzieli sie na 332.767 udzialy o wartosci nominalnej 1.000,00 zt kazdy. Jedynym
Wspdlnikiem Spotki jest m.st. Warszawa.
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3. Przedmiot dziatalnosci
Gtéwnym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest budowa doméw mieszkalnych i ich eksploatacja
na zasadach najmu.

4, Zasoby lokalowe

Zas6b mieszkaniowy Spétki liczy 1 811 lokali mieszkalnych. Spétka jest rowniez wtascicielem 52 lokali
uzytkowych, 943 miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych, 86 garazy indywidualnych oraz
295 miejsc parkingowych. Ponadto, w budynku przy ul. D. Siedzikéwny ,,Inki” 4 Spétka posiada 5 lokali
mieszkalnych, 2 lokale uzytkowe oraz 11 miejsc postojowych w garazu wielostanowiskowym (dane wg.
stanu na 28.02.2025 r.).

5. Inwestycje

Spotka realizuje obecnie inwestycje w 4 lokalizacjach: przy ul. gen. K.S. Rudnickiego, Jagiellonskiej,
Kolskiej oraz Chyrowskiej z planowanymi 431 lokalami mieszkalnymi, 192 miejscami postojowymi w
garazach, 110 miejscami parkingowymi naziemnymi oraz 4 lokalami uzytkowymi.

6. Zatrudnienie
Zatrudnienie na koniec lutego 2025 r. wynosito 33,9 etatu.

7. Sytuacja ekonomiczno - finansowa
Sytuacje ekonomiczno-finansowga Spotki charakteryzujg nastepujgce dane (w tys. zt):

Wyszczegdlnienie (tys. zt) 31.12.2023r. | 29.02.2024 r.* | 31.12.2024 r.* | 28.02.2025 r.*
SUMA BILANSOWA 491 786,9 493 053,2 562 855,3 563017,1
AKTYWA TRWALE 423 788,6 426 231,9 457 221,5 461 324,0
AKTYWA OBROTOWE 67 998,3 66 821,3 105 633,8 101 693,1
Zapasy 3463,2 3463,2 1708,9 1708,9
Naleznosci krotkoterminowe 947,5 918,4 883,3 1023,9
Inwestycje krétkoterminowe 63 539,1 61 684,7 102 981,5 98 071,8
Krétkoterminowe rozliczenia 48,6 755,0 60,1 888,5
miedzyokresowe

KAPITAt WLASNY 252 677,6 252 760,9 323397,9 324 248,5
Kapitat podstawowy 191 261,0 191 261,0 273764,0 301 317,0
Kapitaty zapasowe i rezerwowe 60 160,0 60 160,0 46 466,6 18 913,6
Zysk (strata) netto 1256,5 83,3 3167,3 850,6
ZOBOWIAZANIA | REZERWY 239 109,3 240 292,3 239 457,4 238 768,7
Rezerwy na zobowigzania 7707,4 7 566,0 8910,0 8791,2
Zobowigzania dtugoterminowe 201 386,5 199 964,9 195 809,3 195 979,9
Zobowiazania krétkoterminowe 14 425,9 17237,5 19543,0 18 868,1
Rozliczenia miedzyokresowe 15589,6 15523,9 15 195,2 15129,4
Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane 32861,2 6 165,1 37 698,5 6438,4
zZ nimi, w tym:
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Wyszczegdlnienie (tys. z1) 31.12.2023r. | 29.02.2024 r.* | 31.12.2024 r.* | 28.02.2025 r.*
- przychody netto ze sprzedazy 33328,8 6 165,1 37 796,1 6438,4
produktéw

Koszty dziatalnosci operacyjne;j 29014,9 5090,5 32129,3 53291
- amortyzacja 6 567,6 1113,7 6 876,7 1161,5
- zuzycie materiatdw i energii 7 688,9 1920,0 83929 2185,7
- ustugi obce 4441,1 462,7 5530,8 326,1
- podatki i optaty 2716,1 432,0 2980,1 367,3
- wynagrodzenia 5456,9 803,3 6 003,7 898,9
- ubezpieczenia spoteczne i inne 1119,1 193,8 1254,2 205,9
$wiadczenia

- pozostate koszty rodzajowe 1025,1 165,0 1090,9 183,7
Zysk / strata ze sprzedazy 3846,4 1074,5 5569,2 1109,3
Pozostate przychody operacyjne 3567,4 215,2 1967,3 416,0
Pozostate koszty operacyjne 2755,9 196,4 1976,3 3,1
Zysk / strata z dziatalnosci operacyjnej 4657,8 1093,3 5560,2 1522,2
Przychody finansowe 1168,7 102,5 3174,4 394,7
Koszty finansowe 4 158,5 1042,4 4170,4 997,7
Zysk / strata brutto 1668,0 153,3 4564,2 919,2
Zysk / strata netto 1256,5 83,3 3167,3 850,6

*Dane wstepne - niezatwierdzone

Sytuacja finansowa przedsiebiorstwa jest dobra. Wg danych na koniec 2024 r. struktura aktywow
wskazuje znaczng przewage aktywow trwatych (81,2%) nad aktywami obrotowymi (18,8%), co jest
typowe dla prowadzonej przez Spétke dziatalnosci, opartej w gtdwnej mierze na zarzadzaniu

i administrowaniu wiasnymi zasobami mieszkaniowymi i ustugowymi. Struktura pasywow wykazuje
nieznaczng przewage kapitatu wtasnego (57,46%) nad zobowigzaniami i rezerwami na zobowigzania
(42,54%). Najwiekszy udziat w zobowigzaniach miaty zobowigzania dtugoterminowe (90,92%)

i dotyczyly finansowania inwestycji mieszkaniowych Spotki.

Dziatalnos$¢ TBS-u nie jest nastawiona na zysk, niemniej jednak jest rentowna, co pozytywnie wptywa
na rating finansowy Spétki. Poziom wskaznikéw ptynnosci znajduje sie na bardzo wysokim,
bezpiecznym poziomie wskazujgcym, iz Spétka nie ma probleméw z terminowg regulacjg zobowigzan.

Uzasadnienie dla wnioskowanego podwyzszenia kapitatu zaktadowego

Srodki z wnioskowanego podwyiszenia kapitatu zaktadowego - zgodnie z wnioskiem Zarzadu Spétki -
bedg stanowity jedno ze zrédet finansowania inwestycji mieszkaniowej realizowanej na nieruchomosci
(dz. ew. nr 9 z obrebu 6-03-06) potozonej przy ul. Kolskiej 10 w Warszawie.

Rada Miasta Stotecznego Warszawy uchwatg nr LXXXI1/2710/2023 z dnia 15 czerwca 2023 r. wyrazita
zgode na wniesienie do Spotki wktadu niepienieznego (aportu) w postaci nieruchomosci przy

ul. Kolskiej 10, na pokrycie nowych udziatéw w podwyzszonym kapitale zaktadowym Spétki. Nastepnie,
w dniu 4 paZzdziernika 2023 r. Spétka zawarta z Miastem umowe przeniesienia prawa wtasnosci

nwm [,

przedmiotowej nieruchomosci.



W dniu 8 marca 2024 r. Spoétka zawarta umowe - z wybranym w postepowaniu przetargowym
wykonawcg - na opracowanie wielobranzowej dokumentacji projektowo-kosztorysowej wraz

z uzyskaniem pozwolenia na budowe oraz petnienie nadzoru autorskiego przy robotach budowlanych.
Obecnie trwa realizacja przedmiotu umowy.

Rada m.st. Warszawy, uchwatg nr 1X/264/2024 z 29 sierpnia 2024 r. zatwierdzita wniosek Prezydenta
Warszawy skierowany do ministra wiasciwego do spraw rozwoju regionalnego o wsparcie ze srodkéw
Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa (RFRM) inwestycji przy ul. Kolskiej 10 w kwocie

2 152 000 zt, co stanowi 10% wartosci kosztéw oszacowanych na podstawie wstepnej wartosci
kosztorysowanej inwestycji w kwocie 21 520 000,00 (wraz z wartoscig dziatki). Srodki te maja zostaé
wykorzystane na objecie przez Miasto udziatéw w Spoétce, zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie
z 26 pazdziernika 1995 r. o spofecznych formach rozwoju mieszkalnictwa.

Inwestycja bedzie realizowana na dziatce o powierzchni 1 215 m?, ktéra objeta jest miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy rejonu ulicy Okopowej, uchwalonego
uchwatg Rady m.st. Warszawa Nr XXVIi/547/2011 z 17 listopada 2011 r. Ww. dziatka stanowi teren
oznaczony symbolem 4.1.c U-B/MW(U), gdzie podstawowym przeznaczeniem terenu jest zabudowa

biurowa i mieszkaniowo-ustugowa.

Na dziatce zostanie posadowiony budynek mieszkalny, o tgcznej powierzchni uzytkowej 1 172,71 m>.
Planowane jest, ze w budynku bedzie sie znajdowac 26 lokali mieszalnych oraz 1 lokal ustugowy.
Wg. szacowanych parametréow projektowych inwestycji w budynku bedzie sie znajdowac 26 lokali
mieszkalnych oraz 1 lokal ustugowy.

Szacowany przez Spétke koszt realizacji inwestycji mieszkaniowej, bez uwzglednienia wartosci gruntu,
wedtug stanu na koniec marca 2025 r. wynosi 14.630.452,56 zt (wraz z gruntem 21 528 671,52 zi).

Zgodnie z informacjq Biura Polityki Lokalowej zawartg w pismie znak: £K-11.0232.26.7.2025.JRA
(3.DCH.PL-ZRB) z dnia 4 kwietnia 2025 r. Biuro Polityki Lokalowe] uzgodnito ze Spétka sposéb
finasowania inwestycji z uwzglednieniem partycypacji oséb fizycznych, udziatu m.st. Warszawy oraz
preferencyjnego kredytu w ramach programu Spotecznego Budownictwa Czynszowego (SBC). Lokal
ustugowy Spétka sfinansuje ze srodkéw wiasnych lub kredytu komercyjnego. Lokal bedzie
wynajmowany na zasadach komercyjnych.

W dniu 16 grudnia 2024 r. na konto Miasta wptynety srodki wsparcia z Rzadowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa na inwestycje przy ul. Kolskiej. Miasto powinno wykorzysta¢ je w ciggu 6 miesiecy od
dnia otrzymania wsparcia. Oznacza to, ze Miasto powinno podwyiszy¢ kapitat zaktadowy Spétki oraz
pokry¢ i objg¢ nowe udziaty w Spétce do dnia 15 czerwca 2025 r. Jesli Miasto tego nie zrobi, zgodnie
z art. 33q ust. 1 ww. ustawy, bedzie musiato zwréci¢ otrzymang kwote wsparcia.
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Zgodnie z art. 33p ust. 2 ustawy z 26 pazdziernika 1995 r. o spofecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, Miasto powinno w terminie do 6 miesiecy od dnia objecia udziatéw w Spdtce podpisaé
z nig umowe, ktdra okresli szczegdly inwestycji, w tym terminy rozpoczecia realizacji inwestycji.

lIl. Zgody korporacyjne

Zarzad Spotki zwrdcit sie z wnioskiem o podwyzszenie kapitatu zaktadowego Sp6tki wktadem
pienieznym o wartosci 2 152 000,00 zi, ktéry zostat wyrazony w Uchwale Zarzadu Spotki Nr 5/03/2025
z dnia 19 marca 2025 r. Wniosek Zarzadu Spétki w przedmiotowej sprawie zostat pozytywnie
zaopiniowany przez Rade Nadzorczg Uchwatg Nr 6/2025 z dnia 26 marca 2025 r.

IV. Podsumowanie

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Warszawa Pétnoc sp. z 0.0. realizujac kierunki polityki
mieszkaniowej m.st. Warszawy wspiera przede wszystkim rodziny nieposiadajgce wystarczajgcych
srodkéw finansowych by zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe we wiasnym zakresie. Poprzez oferte
mieszkafi na wynajem z umiarkowanymi czynszami Spdtka uzupetnia oferte na rynku mieszkaniowym.

Potrzeba wsparcia finansowego Spotki z przeznaczeniem na realizacje inwestycji mieszkaniowej przy
ul. Kolskiej 10 w Warszawie, stanowi element realizacji kierunkéw rozwoju budownictwa spotecznego,
wyznaczonych w Wieloletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym zasobem m.st. Warszawy
na lata 2021-2025, w tym Programie Mieszkaniowym m.st. Warszawy (wyrazonym w uchwale nr
XLVH/1459/2021 Rady m.st. Warszawy z dnia 15 kwietnia 2021 r.).

V. Podstawa prawna podwyiszenia kapitalu

Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. h) ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzqdzie gminnym, wyposazanie
w majatek przedsiebiorstw (spétek), w ktérych udziaty posiada m.st. Warszawy, wymaga zgody Rady
m.st. Warszawy.

W przypadku wyrazenia przez Rade m.st. Warszawa zgody na wniesienie do Spdtki Towarzystwo
Budownictwa Spofecznego Warszawa Pétnoc sp. z 0.0. wkiadu pienieznego, przeprowadzona zostanie
procedura podwyzszenia kapitatu zakladowego Spoétki, zgodnie z ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 r.
Kodeks spdtek handlowych.

W stosunku do niniejszej uchwaty, nie istnieje obowigzek zgtoszenia, uzyskania opinii, zgody,
przeprowadzenia konsultacji badZ uzgodnien z podmiotami zewnetrznymi.
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VI. Skutki finansowe podjecia uchwaty

Podjecie przez Rade m.st. Warszawy przedmiotowej uchwaty, warunkuje mozliwos¢ dalszego
procedowania w sprawie wyrazenia zgody przez Zgromadzenie WspdInikdw na wniesienie do
jednoosobowej Spétki m.st. Warszawy pod firma Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Warszawa
Pétnoc sp. z 0.0. wktadu pienieznego w wysokosci 2 152 000,00 zt na pokrycie nowych udziatéw

w podwyzszonym kapitale zakladowym Spétki.

W budzecie m.st. Warszawy na 2025 r. zostaly zabezpieczone $rodki finansowe w wysokosci
2 152 000,00 zt na objecie nowych udziatéw w podwyzszonym kapitale zaktadowym Spotki
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Warszawa Pétnoc sp. z 0.0.

Wktad pieniezny na pokrycie udziatdéw w podwyzszonym kapitale zaktadowym Spétki objety jest
podatkiem od czynnosci cywilno-prawnych wg stawki 0,5% i nie podlega opodatkowaniu podatkiem od

towardw i ustug.
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Opinia Skarbnika m.st. Warszawy z M kwietnia 2025 r.

do projektu uchwaty Rady m.st. Warszawy

Na podstawie § 29 ust. 6 Statutu miasta stotecznego Warszawy, stanowigcego zatgcznik do uchwaty
Nr XX11/743/2008 Rady miasta stotecznego Warszawy z dnia 10 stycznia 2008 roku (Dz. Urz. Woj.
Maz. z 2019 r. poz. 14465 z pézn. zm.) projekt uchwaty Rady m.st. Warszawy w sprawie wyrazenia
zgody na wniesienie do jednoosobowej spotki m.st. Warszawy pod firmg Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego Warszawa Pétnoc spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba
w Warszawie wkiadu pienieznego na pokrycie nowych udziatéw w podwyzszonym kapitale

zaktadowym Spaétki

opiniuje pozytywnie

Z upowaznienia Skarbnika m.st. Warszawy
V}&owba
Zastepca Skarbnika m.st. Warszawy
Dyrektor

Biura Planowania Budzetowego
Aleksandra Jorica



